ZNALECKY POSUDEK

¢. 3149/2015

O ceng nemovitosti - obvykla cena bytové jednotky €. 337/6 v objektu ép. 337/11. ulice

Sevastopolskd, obec Praha. véetné spoluvlastnického podilu na

pozemku parcelni ¢islo 225 na katastralnim tGzemi VrSovice.

Objednatel znaleckého posudku:

Utel znaleckého posudku:

Méstska &ast Praha 10
Vriovicka 1429/68
10138 Praha 10

Ziisténi  ceny nemovitosti pro
elektronickou aukei

Podle stavu ke dni 16.3.2015 znalecky posudek vypracovala :

Ing. Dagmar Marvanova
Daticka 180

109 00 Praha 10

telefon: 603211818
e-mail: Dmarvi@volny.cz

spoleénych ¢dstech domu a

ufely prodeje

Znalecky posudek obsahuje 11 stran textu v&etng titulniho listu a 2 strany piiloh. Objednateli se

pfedava ve 2 vyhotovenich.

V Praze 11.5.2015



A. NALEZ

1. Znalecky kol

O cené nemovitosti - obvykla cena {téi trznf) bytové jednotky &. 337/6 v objektu &p. 337/11, ulice
Sevastopolska. obec Praha. vfetné spoluvlastnického podilu na spoleénych éastech domu a pozemku
parcelni ¢islo 225 na Katastrilnim Gzemi Vriovice.

2. Zakladni informace

Mazev predmeétu ocenéni: Bytova jednotka ¢.337/6
Adresa pfedmétu ocenéni: Sevastopolska 337/11

100 00 Praha 10
Kraj: HLm. Praha
Okres: Hl.m. Praha
Obec: Praha
Katastralni uzemi: Vrsovice
Pocet obyvatel: 1243 201

3. Prohlidka a zaméreni
Prohlidka se zamé&fenim byla provedena dne 9.5.2015.

4. Podkladyv pro vypracovani znaleckého posudku
vipis z KN katastralniho ufadu LV €. 12261 ze dne 11.3.2015
skuteénosti a vymeéry zjisténé na misté

informace a udaje sdélené vlastnikem nemovitosti

cenova mapa Prahy CMP 2015

5. Vlastnické a evidencni iidaje

Na LV £.12261 jsou uvedeni jako vlastniei :

Hlavni mésto Praha Marianské ndmésti 2/2, Praha |
Svéfena sprava

Méstska &ast Praha 10. Vrsovicka 1429/68, Praha 10

6. Dokumentace a skute¢nost
Ocenéni je provedeno dle dat zjisténych na misté a zaméfenych pfi prohlidce nemovitosti.

Jedni se o samostatnou bytovou jednotku charakteru 1 + 1 umisténou ve druhém nadzemnim
podlazi o velikosti 34.50 m* -dle vymezeni jednotek v budové. K bytové jednotee pati sklep k
uzivani o velikosti 4.00 m* | ktery neni zapoéitan do podlahové plochy bytové jednotky. Objekt je
situovany v ulici Sevastopolska v fadové zdstavbé v bloku, kiery je  situovany mezi Sevastopolskou
a Krymskou. V blizkém okoli se nachazi Havlickovi sady a zastavby blokl s bytovymi domy.
Ob¢anska vybavenost dobra - v ulici Moskevska a Francouzské drobné obchody a sluzby. Nejblizsi
nakupni centrum Eden nebo Flora. Dopravni dostupnost dobra - stanice autobusu a tramvaje v ulici
Moskevska nebo Francouzska Nejblizsi metro Namésti Miru . Parkovaci moznosti v piilehlych
ulicich obzvlasté ve vecernich hodinach Spatné.

Bytovy ditm ve kterém je bytovd jednotka situovand je podsklepeny s péti nadzemnimi podlazimi
bez vytahu. Objekt je zdéné konstrukce zastieSeny sedlovou stfechou se stfedni krvtinou taSkovou a
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klempiiskymi prvky z pozinkovaného plechu. Fasada objektu od trovné prvniho podlazi s
opadavajici omitkou od druhého podlazi v relativné dobrém stavu, vstupni dvefe hlinikové
dvoukfidlé z poloviny prosklené v neudrzovaném stavu. Schody do prvniho podlazi todité s
plvodnim zdbradlim, ostatni s rovaymi rameny kamenné misty proslapané, schody do posledniho
podlaZi teracove, podlahy puvodni dlaZby a na jedné z podest betonovd mazanina, Okna dievéna
Spaletovd a na chodbdch jednotlivych podlaZi dievénd zdvojend. Stény vstupni &asti obloZeny
sklenénou dlazbou mezi pohledové sloupky z mramoru zakonéené ozdobnou hlavici. Objekt
zvlaste v suterénu objektu vykazuje vihkost a je v pfevazné plvodnim stavu s b&Znou tdrzbou,
postaveny kolem roku 1905, Bytovy dam obsahuje 15 bytovych jednotek a 2 nebytové prostory.

8. Obsah znaleckého posudku
1. Ocenéni staveh

1.1. Hlavni stavby
1.1.1. Bytovd jednotka ¢.337/6




B. ZNALECKY POSUDEK

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zdkona ¢ 151/1997 Sh.. o ocenoviani majetku ve znéni zakoni &.
121/2000 Sb., &. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., &. 296/2007 Sb., &. 188/2011 Sb.. & 350/2012 Sb.. &.
340/2013 Sh.. & 303/2013 Sh., &. 344/2013 Sb. a &. 228/2014 Sb. a vyhlasky MF CR &. 441/2013 Sb.
ve znéni vyhladky ¢. 199/2014 Sb., kterou se provaddji nékterd ustanoveni zdkona ¢. 151/1997 Sb.

Index trhu s nemovitymi vécmi

Néizev znaku [ P;
1. Situace na diléim trhu s nemovitymi vécmi - Nabidka odpovida I 0,00
poptavee
2. Vlastnické vztahy - Nezastavény pozemek nebo pozemek, jehoZ v 0.00
soutasti je stavba (stejny vlasinik) nebo jednotka nebo jednotka se
spoluvl. podilem na pozemku
3. Zmény v okoli - Bez vlivu 1 0,00
4. Vliv pravnich vztahi na prodejnost - Bez vliva 11 0,00
5. Ostatni neuvedené - Bez dal8ich vlivi 4 (.00
6. Povodiiové riziko - Zona se zanedbatelnym nebezpetim vyskytu v 1,00

zéplav

§
Index trhu  Ir=Ps* (1 + 3 P))=1,000

i=1
Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Rezidenéni stavby v ostatnich obeich nad 2000

Niizev znaku g Py

1. Druh a ugel uZiti stavby - Druh hlavni stavby v jednotném funkénim | 1.00
celku

2. Prevazujici zastavba v okoli pozemku a Zivotni prostfedi - Rezidenéni 1 0.04
zastavba

3. Poloha pozemku v obei - Navazujici na stied (centrum) obece Il 0.02

4. MozZnost napojeni pozemku na inZenyrské sité, které ma obec - | 0.00
Pozemek lze napojit na viechny sité v obei nebo obec bez siti

5. Obtanska vybavenost v okoli pozemku - V okoli nemovité véei je 1 0.00

dostupna obéanska vybavenost obee

6. Dopravni dostupnost k pozemku - PHjezd po zpevnéné komunikaci. WV 0.00
Spatné parkovaci moZnosti; nebo piijezd po nezpevnéné komunikaci
s moznosti parkovéni na pozemku

7. Osobni hromadna doprava - Zastdvka do 200 m véetné, MHD — dobra 111 0.01
dostupnost centra obee

8. Poloha pozemku z hlediska komeréni vyuzitelnosti - Nevyhodna pro | -0.01
ucel uziti realizované stavby

9. Obyvatelstvo - Bezproblémoveé okoli 11 0.00

10. Nezaméstnanost - Priumérna nezaméstnanost I 0.00

11. Vlivy ostatni neuvedené - Bez dalsich vlivii 11 0,00



11
Index polohy  Ip=P;* (1+ 3 P;)= 1,060
1=2

Koeficient pp =17 * 1p = 1,060
1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka ¢.337/6
Ocetiovand bytovd jednotka se nachdz{ ve druhém  nadzemnim podlaZzi podsklepeného
pétipodlazniho zdéného objektu bez v¥tahu. Byvtovd jednotka sestivéd z pokoje a kuchyns. WC
mimo byt na chodbé. V kuchyni byla provedena vestavba pravdépodobné sprchy nebo myciho
koutu provedené umakartovymi pfiCkami véetné dvefi bez stropni konstrukce. Okna dfevéna
Spaletova ve Spatném stavu, dvefe do pokoje hladké ze dvou tfetin prosklené (proskleni chybi) do
ocelové zarubng, vstupni dvefe plivodni dfevéné dvoukfidlé do dfevéné zirubné, nad vstupnimi
dvefmi vestavend skfifika. Podlaha v pokoji dfevotfiska a v kuchyni parkety vyzadujici vyménu
nebo renovaci. Kuchyn vybavena zbytky starsi linky s plastovym diezem, pouze ¢&ast obkladi,
umakartova pricka oddélujici pivodné hygienické zazemi nedosahuje svétlé visky kuchyné -
pficka neni provedena do stropu. Vytapéni chybi, voda pouze studena. V pokoji na stropni
konstrukei mapy po zateceni, na sténach trhlinky. Bytova jednotka vyzaduje totalni rekonstrukei.

Ocenéni pro stanoveni podilu jednotkv na pozemcich

Pozemek pare.&. 225
Ocefované pozemky se nachdzi na katastralnim tizemi Vriovice a jsou ocenény dle platné cenové
mapy Prahy CMP 2015 mapovy list &. 60.

Ocenéni

Ostatni stavebni pozemek

R Parcelni VYyméra  Jedn. cena Cena
Typ Nazev gislo [m’] [Ké&/m?] [K&]
§ 2 cen. mapa  zastavénd plochaa 225 309,00 6 090,00 1 881 810.-
nadvoii
Ostatni stavebni pozemek - celkem 309,00 m* 1 881 810,-
Pozemek pare.¢. 225 - zjiténd cena = 1 881 810,- K¢

Rekapitulace cen pro stanoveni podilu jednotky na pozemcich

Pozemek parc.¢. 225 = 1 881 810.-K¢&
1 881 810.- K&

Celkovi cena nemovitého majetku pro stanoveni podilu = 1 881 810,- K¢

Viastni ocenéni jednotky

ZatFidéni pro potfeby ocenéni



Typ objektu: Bytovy prostor § 38 porovnavaci metoda

Poloha objektu: Praha 21
Stafi stavby: 110 let
Celkovd rekonstrukee provedena v roce: 1 965 .
Zékladni cena ZC (pfiloha ¢, 27): 43 362.- K&/m”
2 n koeficient dle typu
Podlahové plochy bytu podiahové ploshy
kuchyii: 16,00 % 1,00= 16,00 mj
pokoj: 17.00% 1.00= 17.00 m_
WC: 1.50* 1,00= 1,50 m*
Zapotitana podlahova plocha bytu: 3450 m”
Vypolet indexu cenového porovnani
Index vybaveni
Nizev znaku [ Vi
1. Typ stavby - Budova - zd&nd nebo monoliticka konstrukee vyzdivana 1V (.10
- zdénd
2, Spoletné ¢asti domu - Bez vyjmenovanych spoleénych prostor | -0.01
3. PrisluSenstvi domu - Bez dopadu na cenu bytu 11 0,00
4. Umisténi byvtu v domé - Ostatni podlaZi nevyjmenované - 2NP bez  1I 0.00
vytahu
5. Orientace obyt. mistnosti ke sv&tovym strandm - Okna jen na sever | -0,01

nebo bez vyhledu - kuchyn  a pokoj jih do ulice Sevastopolska na
protéjsi dam
6. Zakladni pfisluSenstvi bytu - Pfislusenstvi £asteéné nebo tplné mimo 11 -0.10
byt nebo umakartové bytové jadro - WC mimo byt a v kuchyni
oddéleny prostor pravdépodobné plivodné sprcha ve stavu

nepouZitelnosti
7. Dalsi vybaveni bvtu a prostory uZivané spolu s bytem - Standardni 11 -0,01
vvbaveni - balkon nebo lodZie nebo komora nebo sklepni kéje -
sklep k uZivani
8. Vytapéni bytu - Lokélni na tuha paliva - bez topeni I -0.10
9. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu 111 0,00
10. Stavebné - technicky stav - Byt ve §paném stavu — (nutnd V 0,40
rekonstrukee)

Koeficient pro stavby 50 let po celkové rekonstrukei:
s=1-0,005* (50 + 15)= 0,675
9
Index vvbaveni h=(1+ 2 Vi)* Vi *0,675=0,235

Index trhu s nemovitymi véemi Iy = 1,000
Index polohy pozemku Ip = 1,060

Ocenéni
Ziakladni cena upravena ZCU =ZC * Iy =43 362.- K&/m™ * 0,235=10 190,07 K&/m®

=



CBp=PP * ZCU * It * [p = 34.50 m” * 10 190,07 K&/m” * 1,000 * 1.060= 372 650.86 K&
Cena stanovena porovnidvacim zpiisobem = 372 650,86 K¢

I:Tprava ceny spoluvlastnickym podilem na pfisluSenstvi a pozemku

Zjisténa cena pozemku: |1 881 810.- K¢
Spoluvlastnicky podil: 345 /5 899

Hodnota spoluvlastnického podilu:

1 881 810.- K& ¥ 345/5 899 =110036,70 K&
Spoluvlastnicky podil na prisluSenstvi a pozemku

.I.

110 056,70 K¢

Bytova jednotka £.337/6 - zjiSténa cena = 482 707,56 K&




C. REKAPITULACE

Rekapitulace cen bez odpoctu opotiebeni

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytova jednotka €.337/6 482 707,60 K¢
1. Ocenéni staveb celkem 482 707,60 K¢
Celkem 482 707,60 K¢
Rekapitulace cen bez odpoétu opotiebeni, celkem 482 707,60 K¢

Rekapitulace vyslednych cen

1. Ocenéni staveb
1.1. Hlavni stavby

1.1.1. Bytové jednotka &.337/6 482 707,60 K&
1. Ocenéni staveb celkem 482 707,60 K&
Celkem 482 707,60 K&
Rekapitulace vyslednych cen, celkem 482 707,60 K¢
Vysledna cena po zaokrouhleni die § 50: 482 710.- K¢é

slovy: Ctytistaosmdesatdvatisicsedmsetdeset K¢

VYNOSOVA METODA

Zijednoduseng feteno jistina, kterou je nutno pii stanovené trokové sazbé uloZit, aby aroky z této
jistiny byly stejné jako &isty vynos z nemovitosti. Zjisti se z dosaZitelného v daném misté a Gase
roéniho ndjemného sniZzeného o roéni naklad na provoz. Najemné je stanoveno na zakladé prizkumu
trhu nabizenych prondjmi, vlastni databdze a publikace - Cenové mapy Ceské republiky 1/2015 -
ing. Petr Ort PhD. Primémy é&isty prondjem bytové jednotky 1 + 1 dle cenové mapy deské
republiky ¢ini v Praze 10 - 9 300,-K&/mas.



Inzerované nabidky :

Bajkalsk4 1+1 34 m’ po rekonstrukei, vitah v 1, NP,vybaveny. topeni WAW,sklepni kdje,

8 500,-K¢& (250.-K&/m%)
Holandskd 1+1 39m’ dobry stav v 2.NP bez vytahu, vybaveny
8 000,-K& (205.-K&/m®)
Vriovicka 1 +1 38m’vdobrém stavu, vybaveny v 1.NP, s vytahem _
7 600,-Ké& (200-K&/m”)

Priim&rna cena za m” podlahové plochy v nabidce 218, -KEX K wmmes 0.85 =
= 186.-Ké/m®

Numé je zohlednéni stavebné technického stavu bytu, porovnani a naklady spojené s  vlastnictvim.
(adrzba, sprava, dai z nemovitosti)
3450m° x 70-Ké&m® = 2415-K&

Cisty roéni vynosza predmétnou bytovou jednotku za prondjem je stanoven &éstkou

1 800,-Ké&/mes.

Matematicky vyjadfeno pro stanoveni vynosové hodnoty je pouZit propocet zplsobem piimé
kapitalizace stabilizovaného trvale dosaZitelného roéniho vynosu,
Z(Cisty zisk) /trokova mira % kapitalizace x 100 %
Cisty roéni vynos s odpodtem ndkladti :  12x 1 800-K& =21600,-Ke

Cv= 21600 /8 x 100 = 270 000.-Ké&

VYNOSOVA METODA &ni @ 270 000,-K&

POROVNAVACI METODA

Tato metoda pro ocenéni je zaloZena na srovndni prodejni ceny obdobné bytové jednotky s
jednotkou ocenovanou. Pouziti této metody je odvislé od fungujiciho trhu daného segmentu.
PouZity jsou nabizené inzerovane nemovitosti se zohlednénim, Ze tyto ceny jsou nabidkové, tudiz
nadhodnocené a ve vétsing pripadi obsahuji provizi realitich kancelafi. V pfimém porovnani je
zohlednéna lokalita. dopravni dostupnost. technologie provedeni a stavebné technicky stav bytové
jednotky, standard, prisludenstvi a sluzby, atraktivita.



Nabidkové ceny :

Obloukovd 1+1 32m" po rekonstrukei v 1.NP, vytah, sklep,

1 800 000,-K¢ (56 250,-Ke&/m”)
Francouzski 1+1 36 m’ po rekonstrukei, ve 2.NP bez vytahu, sklep

2 260 000.-K¢& (62 770.-K&/m?)
Slovinska 1+1  36m, po rekonstrukel, v 2.NP  vytah, sklep, dim v dobrém stavu,
2 141 000,-K¢ (59 472.-K&/m® )

Priiméma cena zam- v nabidee 59 497,-K&/m2 x  Kiregukee pramenu ceny) 0.83
=50 572,-Ké/m’

Po zvaZeni viech aspektil , jednotlivich porovnani a stavebné technického stavu je cena ocefiovand
bytové jednotky stanovena
25 000,-K&/m”
25 000K x 3430m° = 862 500,-Ké

Dle cenové mapy Ceské republiky 1/2015 primé&méa cena za bytovou jednotku | +1 v Praze 10 -
2 000 000.-Ke.

SROVNAVACTI METODA 862 500,-K¢

ANALYZA CENY - stanoveni obvyklé hodnoty

Ze zjisténych hodnot - v¥nosové, srovndvaci a dle cenového piedpisu platného ke dni ocenéni
pouzijeme metodu stfedni hodnoty, jejiz podstatou je aritmeticky priimér.

Dle cenového predpisu 199/2014 Sh. 482 708,-K&

Vynosovd metoda 270 000,-K¢&

Porovnavaci metoda 862 500.-K¢
CO = (482708 + 270000+ 862500)/3 = 538403-K&

OBVYKLA CENA NEMOVITOSTI
Eini 539 000,-K¢

{slovy : ptsetificetdeverisicke)

<A



V Praze 11.5.2015

Ing. Dagmar Marvanovéd
Datickd 180
109 00 Praha 10
Zpracovano programem NEMExpress AC, veree: 33,10,

D. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako mmalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Plrni ze doe 10.4.1995 2. Spr. 6995 pro
zikladni obor ekonomika, odvéivi ceny a odhady nemavitost,

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. &. 3149/2015 znaleckého deniku.

Znaleéne a nahradu nakladd G&tuji dokladem &. 3149/20135.
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